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MAL DAN APARTEMEN 
AMBASADOR, 


Tampilkan gaya modern nan atraktif 


idak heran apabila kawasan se 
gitiga emas yang merupakan 
pusat bisnis di Jakarta ini, men 

- ncaran para p embang. Apala 
g ru-ł ini, sa u ruas jalan 
d vilayah itu, tepatnya di Ja 
Dr. Satrio, Kuningan telah “dino 


n sebagai sabuk wisata dan be- 
seperti halnya Or- 
ura, Champs Ely 
i Tokyo dan lain- 


ternasional 
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njang kurang lebih 
can jalan penghu- 
m 3 Jenderal Sudiman 
Wisma Metropolitan) ke Jalan HR. Rasuna 
C Besar Malaysia). Atau se- 
iknya. Menurut Ir. Adrianto Trisnadi - 
eneral Manager PT Perwita Margasakti, di 
1 tersebut, nantinya akan 
gan adanya pedestrian cu- 
ar 8 m dan ditanami pepo- 
g sebagai peneduh. Sehing- 
at menjadi orchard ro- 
, sekaligus sebagai land- 


da 


Ir. Adrianto Trisnadi 


H4 


Ir Stevanus H.A. 


P 


vi 
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mark ibukota negara. 

Kendati pada 1993, saat lahan yang di- 
miliki belum dicanangkan sebagai sabuk 
wisata dan belanja internasional, namun 
pihak PT Perwita Margasakti - cabang pe- 
rusahaan PT Duta Pertiwi Tbk. dari kelom- 
pok usaha Sinar Mas ini, telah melihat ke 
depan konsep tata ruang kota DKI. Apa- 
lagi, di dekat lokasi proyek telah ada mixed 
used complex seluas 50 ha dan sejumlah 


Apabila pembangunan tahap H telah terealisasi, lengkaplah perencanaan pada lahan seluas kurang 
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jei lainnya yang berdiri d 
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Maa building 
elihat prospek bisni 
tersebut Bea par kaw: 
Executive Director Grup Si PN: 
| nar M 
menjelaskan, pihaknya ptt as, 
segera merencanakan serta Beis- 
gun gedung komersial, pusat nd 
lanjaan (mal) yang dipana e 
shop office dan apartemen. Haj a 
pun, merupakan realisasi pembangu- 
nan tahap I. Sedangkan pada tahap 
i II, menurut rencana akan dibangun 
mixed used building juga. Yakni, kondomi- 
nium dan perkantoran dalam bentuk me- 
nara, serta di bawahnya pusat perbelan- 
jaan. 

Dipilihnya jenis bangunan tersebut, 
menurutnya, dapat memberikan kesem- 
patan bagi para pengusaha atau pedagang 
untuk memiliki tempat usaha sendiri tan- 
pa terbebani oleh harga/biaya sewa yang 
terus bertambah tinggi. Apalagi dengan 
adanya apresiasi dari mata uang asing, 
khususnya dollar US (USD) terhadap rupi- 
ah. Sehingga, dengan memiliki ruang usa- 
ha sendiri, pedagang tidak perlu membe- 
bani biaya sewa terhadap harga jual ba- 
rang. Dengan demikian, harga jual barang 
dapat lebih kompetitif. Sementara, uang 
sewa dapat dihemat untuk menambah 
modal usaha. 

Di sisi lain, dengan membangun mixed 
used building yang terdiri atas beberapa 
fungsi dapat saling mendukung, sehingga 
dapat menciptakan sinergi. Sebagai con- 
toh, pada Mal - Apartemen - Perkantoran 
Ambasador, penghuni apartemen dan per- 
kantoran merupakan potensial pelanggan 
bagi para pedagang di mal. Sebaliknya. 
mal menjadi fasilitas bagi penghuni apar- 
temen dan pekerja di perkantoran. 

Pada hal, menurut Adrianto, mal me 
rupakan properti yang sulit. Dalam arti, 
secara bisnis ia mengakui pasarnya cukup 
bagus, dan di sini sekitar 80 persen sudah 
terjual. Namun demikian, pihaknya harus 
memikirkan lebih lanjut pengoperasian- 
nya agar dapat berkembang dengan 
Pedagang tenant merasa puas memili 
unit usaha di sini, juga para pengunjung 
(konsumen) yang datang, sama-sama pu 


lebih 3 ha ini. 
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as. Sehingga para konsumen tersebut, 
mau berulang kali berbelanja. Lain 
halnya dengan perkantoran dan apar- 
temen, sudah terjual, segala fasilitas 
dan utilitasnya berfungsi dengan baik, 
beres. Untuk itu, sebagai siasat agar 
para pengunjung mal tidak bosan, pi- 
haknya telah mempersiapkan pro- 
ram dengan berbagai jenis kegiatan. 

Mal dan Apartemen Ambasador 
(MAA) dibangun di atas area seluas 
kurang lebih 3 ha. Untuk tahap I ini, 
menempati pada daerah perencanaan 
seluas 1,3 ha, sedangkan tahap II se- 
luas sekitar 1,1 ha dan sisanya diperun- 
tukkan jalan dalam kompleks. Selan- 
jutnya, pada tahap 1 tersebut, terdiri dari 
bangunan mal setinggi 6 lantai, shop office 
4 lantai, dan apartemen 26 lantai yang 
berdiri di atas bangunan mal, serta memi- 
liki 3 lapis besmen. Dengan luas total lan- 
tai bangunan kurang lebih 93.000 m2, 

Pada bangunan mal didesain terdiri 
dari 350 kios/ritel dengan ukuran bervari 
asi. Yakni, 4 m x 6 m, 4 m x 7 m dan 4m 
x 8 m. Sedangkan pada 
anchor tenant luasnya 
berkisar 1.000 m? hing- 
ga 2.000 m2. Dan, pada 
shop office yang didesain 
menyatu dengan ba- 
ngunan mal, seluruhnya 
berjumlah 17 unit. Ter 
sedia dalam 2 ukuran, 
yaitu 464,8 m? dan 
519,6 m2. Sementara 
pada apartemen terdap- 
at 144 unit hunian de- 
ngan tipe/luas bervaria- 
si. Yakni, 2 kamar ti- 
dur/107 m2, 3 kamar 
tidur A/118 m2, 3 kamar 
tidur B/135 m2, pen- 
thouse/300 m2. 

Baik pada aparte- 
men, shop office maupun 
ritel dipasarkan dengan 
sistem jual (strata title), 
kecuali pada anchor ten- 
ant mal dengan sistem 
sewa. Perbandingan antara jual dan sewa, 
menurut Stevanus, 60 persen : 40 persen. 

Untuk apartemen dan shop office, saat 
Konstruksi menemui di proyek, Adrianto 
mengungkapkan, sudah terjual habis. 
Sedangkan kios/ritel 80 persen (dari 60 
persen yang dijual). Adapun harga jual 
shop office Rp 2,75 - Rp 2,8 milyar/unit, 
serta apartemen USD 2200 - 2400/ m2. Pa- 
da mal dikenakan service charge sebesar 
USD 8/m?/bulan dan pada apartemen 
USD 2/m?/bulan. 

Nilai investasi yang ditanamkan pada 
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Ir. Nur Andono Budi Santosa 


Mal dan Apartemen Ambasador tamp 
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tahap I ini, Kurang lebih sebesar Rp 200 
milyar. Atau building cost-nya saja sekitar 
Rp 100 milyar. Dari nilai sebesar itu, peng- 
alokasian biaya untuk pekerjaan struktur 
kurang lebih 30 persen dan untuk peker- 
jaan arsitektur dan M&E masing-masing 
35 persen. 

Pelaksanaan pembangunan MAA di- 
mulai pada Oktober 1995, dan menurut 
rencana, bangunan mal ditargetkan sudah 
dapat beroperasi pada akhir November 


Ñ 
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1997. Sedangkan apartemen pada akhir 
1997. 


Semi-design & build 

Menurut Adrianto, sistem manajemen 
proyek yang berlaku di sini, menganut po- 
la semi-design & build. Yaitu, konsep de- 
sain dari konsultan yang ditunjuk oleh 
pemberi tugas, sedangkan perlengkapan 
gambar-gambar konstruksi dan pelaksa- 
naan pembangunannya, dilakukan oleh 
kontraktor. Para konsultan yang ditunjuk 
owner dalam menangani perencanaan 


Ir Sylvie Wirawatt, MT, IAI 


il menarik berkat perpaduan warna yang serasi. 
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tersebut, antara lain, Nikken Sekkei 
International Ltd. bekerjasama de- 
ngan PT Arkonin (Arsitektur), PT Pa- 
raga Arta Mida (Struktur), PT Asdi 
Swasatya (Mekanikal & Elektrikal), 
dan PT Citrapesona Hijau (Land- 
scape). Sedangkan kontraktor utama 
yang menangani semi-design & build 
adalah PT Waskita Karya, keterlibat- 
annya melalui proses tender. 

Alasan digunakan pola manaje- 
men proyek seperti itu, tuturnya, di- 
tinjau dari segi waktu bisa lebih ce- 
pat. Karena dapat dilakukan secara 
fast track. Tidak harus menunggu desain 
selesai sampai detil, baru dilaksanakan di 
lapangan. Di sisi lain, jika ditinjau dari 
faktor biaya bisa lebih efisien. 

Design brief yang diberikan ke perenca- 
na saat itu, meliputi: pemanfaatan lahan 
seefisien mungkin dan harus dapat mere- 
alisasikan visi tersebut, ke dalam bentuk 
desain bangunan tanpa meninggalkan fak- 
tor-faktor kenyamanan bagi pedagang, 
penghuni maupun pelanggan. 

Ketika ditanya dari 
segi tampak luar ba- 
ngunan agar dapat me- 
narik para pengunjung, 
kilah Adrianto, seperti 


pada umumnya ba- 
ngunan mal-mal lain 
penampilannya tidak 


harus 'wah', Tetapi de- 
sainnya harus atraktif, 
baik dari segi permain- 
an warna, tata penca- 
hayaan, penataan sign- 
boards yang menarik, 
dan sebagainya. 

Material finishing 
yang dipakai pada lan- 
tai bangunan mal ada- 
lah marmer dan granit, 
serta koridor homoge- 
neous tile. Sedangkan 
pada kulit bangunan, 
kombinasi antara pre- 
cast concrete panel, gra- 
nit dan kaca. Sementa- 
ra pada apartemen, lantai diselesaikan de- 
ngan marmer, dinding plester dicat, ceiling 
dengan gypsum board dicat, dan pada Ja- 
cade bangunan plester finish cat. 

Fasilitas yang disediakan pada aparte- 
men antara lain, kolam renang, ruang ser- 
baguna, fitness center, jogging track, play- 
ground, daya listrik 6.600 VA dan sebagai- 
nya. Sedangkan fasilitas pada mal melipu- 
ti, parkir dengan daya tampung 850 mobil, 
gas alam, entertainment, daya listrik 1.300 
VA (kios), 10.600 VA (shop office dan food 
court) dan sebagainya. 
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Precast concrete panel 

Senada dengan Adrianto, dituturkan 
Ir. Nur Andono Budi Santosa - Kepala Sek- 
si Teknik PT Waskita Karya, yaitu pola ma- 
najemen proyek yang dilakukan di proyek 
Ambasador adalah design & build (D&B). 
Pada awalnya, pihak Waskita menerima 
gambar rancangan dasar dari pemberi tu- 
gas. Kemudian, dalam perjalanannya sete- 
lah mengetahui spesifikasi dan volume 
material yang akan dipakai pada gedung 
ini, dibuat gambar lebih detil lagi, sebagai 
penjabaran rancangan dasar dan spesi- 
fikasi tersebut. 

Dalam menangani perencanaan arsi- 
tektur dan struktur, Waskita men-sub-kan 
kepada konsultan. Dalam hal ini, PT Gis- 
tama Inti Semesta menangani sub-peren- 
canaan struktur. PT Karya Teknomatra 
Sejati berasosiasi dengan PT Prada Cipta 
Areco menangani sub-perencanaan ar- 
sitektur. Sedangkan sub-perencanaan 
dan pelaksanaan M&E ditangani oleh 
PT Sapta Pusaka Nusantara. Sambung 
Adrianto, begitu pula untuk paket pe- 
kerjaan AC, perencanaan dan pelaksa- 
naannya juga di sub-kan. Namun se- 
muanya, koordinasi gambar dan pe- 
laksanaan ada di bawah PT Waskita 
Karya. 

Dengan menerapkan Pola D&B di 
proyek ini, menurut Nur Andono, me- 
rupakan sesuatu yang baik. Karena pi- 
hak kontraktor yang mengerjakan pe- 
laksanaan konstruksi, juga membuat 
shop drawing. Keuntungannya, karena 
terlibat dalam perencanaan dan pelak- 
sanaan tersebut, maka lebih bisa me- 
ngantisipasi kendala yang mungkin 
akan timbul di lapangan. 

Ir. Sylvie Wirawati, MT, IAI - Tenaga 
Ahli PT Waskita Karya di Bidang Arsi- 
tektur menjelaskan, proyek Ambasa- 
dor yang terdiri dari bangunan mal 
dan apartemen yang lebih dikenal de- 
ngan istilah mixed used building ini, 
ditinjau dari segi fungsi bangunan, 
memiliki konsep perpaduan antara ho- 
rizontal dan vertikal. Yakni, pada mal 
menempati bangunan podium (hori- 
zontal), dan di atasnya berupa ba- 
ngunan tower apartemen (vertikal). 

Di samping itu, ditinjau dari segi 
ukuran. Karena bangunan mal lebih bersi- 
fat publik dan mempertimbangkan faktor 
pengunjung, maka diperlukan space yang 
Juas. Sedangkan apartemen, sebaliknya. 
Yaitu, lebih bersifat privasi, maka luasnya 
pun tidak besar. Antara lain, tiap lantai (ti- 
pikal, dari lantai 7 hingga 29) didesain ter- 
dapat 6 unit hunian. Lantai 32 terdapat 
hanya 2 unit hunian. 

Dari konsep facade, juga disesuaikan 
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dengan fungsinya. Yaitu, pa- 
da bagian kulit bangunan 
mal ditampilkan berbagai pa- 
pan promosi (billboards). Di 
samping itu, pada atap main 
entrance diolah dengan me- 
nambahkan bentuk mahkota 
sebagai perlambang keagun- 
gan. Dan hal ini, berulang di 
atas lantai 6 yang bertepatan 


bang x 

angunan : a 
apart Pada 

I c 

nerlukan bany men me 


kut vertikal, Se la 
an pada lantaj Tua 
khususnya di lay “an 

) a : 


F ~ Pa mal d 
di atas main entrance, serta » digunakan materia] mn 
aa nit kombinasi U In 
pada puncak bangunan 5 merim SL dengan ma 
- ang Sang : Menurut Sylvi 3 
apartemen. Dilakukan demi-  #umaedi Muchtar di situ me Sylvie, karena 
kian, menurut Sylvie yang Bot rupakan Center 
juga Senior Lecturer Universi- Masak b 
tas Tarumanagara, sebagai upaya untuk mal, tenant mixed Rank Pada 
menarik magnit para pengunjung. zoning atau sentra, Sementara Crdasarkan 
Sementara, style-nya mengarah ke ba- ant diletakkan di sebelah ujun papat 
ngunan modern. Sebagai penterjemahan- ngan alasan, agar klos-kios Es “Yung de- 
nya, baik mal maupun apartemen, dipakai tengah tetap dilalui para pengunjung 
Jung mal, 


Interior mal 


bahan finishing eksterior bangunan, kom- 
binasi antara transparan dan masif. Ada- 
pun pada bidang transparan dipakai kaca 
jenis clear glass dengan rangka alumini- 
um, dan untuk bidang masif digunakan 
bahan precast concrete panel pada mal dan 
plester finish cat pada bangunan aparte- 
men. 

Alasan dibedakan penggunaan materi- 
al finishing untuk bidang masif pada ke- 
dua fungsi bangunan tersebut, menurut 
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Sebagai siasat segi kemudahan trang- 
portasi vertikal, tutur Sylvie, ketika 
perencanaan dibuat adanya 3 void. 
Satu di antara void itu, berukuran be- 
sar berada di tengah bangunan, Dibe- 
rikan fasilitas transportasi vertikal be- 
rupa 2 unit lift kapsul yang Sekaligus 
Juga merupakan center point di dalam 
mal. Sedangkan pada bagian ujung- 
ujung dengan eskalator. 
Sementara Itu, dibuatnya koridor 
di sekeliling void, katanya, sebagai 
upaya agar para pengunjung mal seca- 
ra tidak sengaja berjalan kelililing dan 
mau 'mampir' di setiap kios. Sehingga 
semua kios itu, rata dikunjungi. 


Open frame dan shear wall 
Keadaan tanah pada lokasi proyek, 
menurut Nur Andono, cukup bagus. 
Digunakan pondasi tiang pancang P 
ngan dimensi 40 cm X 40 cm a 
cm x 45 cm. Seluruhnya berjum 
.071 titik tiang pancang. 
Pan ani besmen HNA 
hingga kedalaman kurang leb aa 
Kendalanya, saat pelaksanaka 
galian pada musim huja aan 
mengantisipasi jalannya Pesan E 
maka pada sisi yang be Pa eberapa 
ngan Jalan Satrio dan an dae- 
tempat yang “berkuat 
rah hunian, diberikan aa Pedala- 
an berupa steel sheet pile de ; 
man rata-rata 18 m, dan di apa 
nya dikombinasi dengan Ap 
strutting dari H-beam yap dia 
jarak 12 m. Sedangkan Aa (open esye 
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Alasan did akan Mab lantai antara 
mal dai apartemen. menia uat Aredaru 
sua empercapal wak! per ba Anara 
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Tn KU. Dina menghemat scaffolding 
Desta Miraittur atau rang diterapkan 
“ bangunan mai. adalah rangka portal 
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Berikutnya, didistribu 
Haan ar lantai landai bawah secara gravi 
tani. Kera 4 lantai teratas dengan ban 
luan booster pump, "sambung Humsedi 
Mue thiar Project Manager PT Sapta Pu- 
saka Nusantara 

Sarana transportasi vertikal di dalam 
bangunan mal, akan dilayani dengan 4 
unit IM penumpang dan 2 unit iih barang 
Sedangkan pada apartemen disediakan 2 
uni KA penumpang dan i uni lat tervis 
Baik uf barang maupun penumpang yang 
uda di apartemen dan mal Masing masing 
mempunyai kapasitas 1000 kg. Di sam 
ping Mu, pada mal juga disediakan 30 unii 
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6,5 hari 

Dijelaskan Nur Andeno. brimritetsa 
pihaknya secara kontraktual sak 24 O 
tober 1905 dan diharapkan dapat arire 
pada 24 November 1997. Mengisi ss? 
pekerjaan yang ditangani oleh PT Waas 
Karya (WK) tni, meliputi perencanaan € 
pelaksanaan konstruksi maka pola "e 
di lapangan dapat dilakukan sacara me 
track (pelaksanaan dan percnsanaah 
jalan bersamaan atau cos lappat pan. 
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Manga Ba 


”—bb—————— 


sheet pile. penggalian yang diikuti peman 
cangan dan seterusnya. Selanjutnya, un 
tuk pekerjaan struktur keseluruhan, baik 
mal maupun apartemen berhasil disele- 
saikan hingga Maret 1997. Kecepatan /sik 
lus pekerjaan struktur pada bangunan 
apartemen rata-rata per lantai (tipikal) da 
pat dicapai selama 6.5 hari. Dengan cara 
pelaksanaan pada tiap lantai dibagi men 
jadi 2 section. Ketika pelaksanaan, antara 
lan menggunakan alat bantu kerja exca 
vator steel support (scaffolding), jump form, 
| urut tower crane, | unit traveling crane, 
diesel genset 4 x 75 kVA, passenger hoist, 
hydraulic platform, dan alat pendukung 
lainnya 
Di bawah koordinasi WK, melibatkan 
1100 tenaga kerja atau pada kondisi pun 
cak mencapai kurang lebih 3.000 orang. 
Selain itu, juga melibatkan 42 subkon- 
'raktor pada bangunan mal, dan 35 sub- 
kontraktor pada apartemen. Cara mengko- 
wdinasi, kilah Nur Andono, pada seming- 
Qu sekali diadakan pertemuan rutin, dan 
“waktu waktu apabila terdapat pekerjaan 
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yang harus segera diputuskan. Selanjut- 
nya di luar rapat itu, WK juga menyeleng- 
garakan meeting interen seminggu sekali, 
guna membahas evaluasi pekerjaan. Juga, 
diadakan sewaktu-waktu rapat khusus 
bila diperlukan. Sehingga hampir setiap 
hari WK ada jadwal rapat, misalnya de- 
ngan owner membahas desain, rapat koor- 
dinasi lapangan bersama para subkon- 
traktor, interen WK, rapat dengan direksi 
dan sebagainya. 

Kendala yang dijumpai ketika pelaksa- 
naan, tuturnya, hanyalah bersifat nontek- 
nis. Antara lain, faktor iklim kurang bersa- 
habat pada awal pelaksanaan. Selanjut- 
nya, di Jakarta sendiri pada umumnya se- 
dang ‘boom pembangunan berbagai ma- 
cam proyek gedung. Sehingga saat men- 
cari tenaga kerja skill, terutama M&E dan 
finishing yang sesuai dengan kebutuhan 
di lapangan agak mengalami kesulitan. 
Cara mensiasati agar target waktu terca- 
pai, katanya lagi, diupayakan dengan me- 
nambah sumber daya semaksimal mung- 
kin sesuai dengan kualifikasi tertentu, 


87.000 m3. yi 
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